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Liihiiseloomustus ja kontaktandmed

AS Trigon Property Development on kinnisvaraarendusettevote.

AS Trigon Property Development omab uhte kinnisvaraarendusprojekti, milleks on 32,8 hektari
suurune maa-ala Parnu linnas, Eestis. Alale on plaanis arendada kommertskinnisvara.

Kontserni aktsiad on noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsil. NASDAQ OMX Tallinna borsi
Noteerimis- ja Jarelevalvekomisjon otsustas 6. novembril 2012.a. [6petada AS-i Trigon Property
Development aktsiate noteerimise Pohinimekirjas alates 21.novembrist 2012.a. ning voétta
samast kuupaevast tema aktsiad kauplemisele Lisanimekirja.

AS Trigon Property Development enamusaktsionar on OU Trigon Wood omades 59,62% aktsiatega
esindatud haaltest. Suuremad OU Trigon Wood omanikud on tana AS Trigon Capital (30,13%),
Veikko Laine Oy (26,49%), Hermitage Eesti OU (12,64%), Thominvest Oy (11,94%) ja SEB Soome
kliendid (10,96%).

Arinimi: AS Trigon Property Development
Aadress: Viru valjak 2 Tallinn 10111
Ariregistri kood: 10106774

Majandusaasta algus: 01.01.2016

Majandusaasta lopp: 31.12.2016

Vahearuande perioodi algus:  01.01.2016

Vahearuande perioodi [6pp: 31.12.2016

Audiitor: PricewaterhouseCoopers AS
Telefon: +372 6679 200

Faks: +372 6679 201
Elektronpost: info@trigonproperty.com

Interneti kodulehekiilg:

www.trigonproperty.com
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Tegevusaruanne

Arivaldkondade iilevaade

Trigon Property Development AS tegeleb kinnisvaraarendusega. 31.12.2016 seisuga omas AS
Trigon Property Development iihte arendusprojekti, milleks on 32,8 hektari suurune maa-ala
Parnu linnas, Eestis. Alale on plaanis luua toostus- ja logistikapark. Kontserni eesmark on leida
huvitatud ettevotteid, kes sooviksid tuua oma aritegevuse (tootmine, logistika) Trigon Property
Development AS arendusprojekti alale Parnus, mis voimaldaks kontsernil lisada vaartust enda
omandis olevatele kruntidele. Maa vaartuse realiseerimine on planeeritud kas labi otsese krundi
miiligi voi labi maaomandi valjaarendamise rendivoogu tootvaks projektiks.

2015. aastal muldi 0,5 hektari suurune kinnistu. Trigon Property Development AS on s6lminud
ostu-miugi eellepingu Parnus Kase tanaval asuva kuue kinnistu miumiseks. Ostja planeerib
kinnistutele tehase rajamist. Loplik ostu-milgileping (notariaalne asjaodigusleping) solmitakse
peale koikide eellepingu tingimuste taitmist 2017. aasta esimeses pooles.

Juhtimine

Ettevotte juhtimisel lahtutakse seadusest, pohikirjast, aktsionaride ja noukogu koosolekute
otsustest ja pustitatud eesmarkidest. Muudatuste tegemine pohikirjas toimub vastavalt
Ariseadustikule, mille kohaselt péhikirja muutmise otsus on vastu voetud, kui selle poolt on
antud vahemalt 2/3 aktsionaride lildkoosolekul esindatud haaltest.

Grupi struktuur

Kuni 30. juunini 2016 oli Kontsernil iiks 100% tiitarettevétja VN Niidu Kinnisvara OU, mis loodi
Parnus Niidu tanava piirkonnas asuvate kinnistute arendamiseks. 1. juulil 2016 Uhendati VN Niidu
Kinnisvara OU Trigon Property Development AS-iga. Uhinemine kanti Ariregistrisse 21. oktoobril
2016.

Finantssuhtarvud

EUR 2016 2015
Koguvarad 2 364 947 2 427 544
Koguvarade puhasrentaablus -2,73% -0,38%
Omakapital 2 350 650 2 415 109
Omakapitali puhasrentaablus -2,74% -0,39%
Vélakordaja 0,60% 0,51%
Aktsia 31.12 2016 2015
Aktsia sulgemishind 0,592 0,590
Puhaskasum aktsia kohta -0,01433 -0,00207
Hind-tulu (PE) suhtarv -41,32 -284,75
Aktsia raamatupidamisvaartus 0,52 0,54
Turuhinna ja raamatupidamisvaartuse suhe 1,13 1,10
Turukapitalisatsioon 2 663 444 2 654 446

Koguvarade puhasrentaablus = puhaskasum / koguvarad

Omakapitali puhasrentaablus = puhaskasum / omakapital

Volakordaja = kohustused / koguvarad

Puhaskasum aktsia kohta = puhaskasum / aktsiate arv

Hind-tulu (PE) suhtarv = aktsia sulgemishind / puhaskasum aktsia kohta
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Aktsia raamatupidamisvaartus = omakapital / aktsiate arv
Turuhinna ja raamatupidamisvaartuse suhe = aktsia sulgemishind / aktsia raamatupidamisvaartus
Turukapitalisatsioon = aktsia sulgemishind * aktsiate arv.

Aktsia

Trigon Property Development AS-i aktsia on noteeritud Tallinna Borsil alates 05. septembrist
1997. Emiteeritud on 4 499 061 nimelist aktsiat nominaalvaartusega 0,6 eurot. Aktsiad on vabalt
voorandatavad, pohikirjakohaseid piiranguid ei ole, samuti ei ole ettevotte ja aktsionaride vahel
vaartpaberite vodrandamise piiranguid.

2015. aasta lopus 0,590 eurot maksnud aktsia sulgus 2016. aasta detsembri 6pus 0,592 euro
juures. 2016. aastal kaubeldi 283 302 aktsiaga ja kogukaibeks kujunes 146 288 eurot.

Aktsia hind ning kauplemisstatistika Tallinna Borsil 01.01.2016 kuni 31.12.2016:
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Aktsiakapitali jaotus omandatud aktsiate arvu jargi seisuga 31.12.2016
Aktsionaride arv % aktsionaridest Aktsiate arv % aktsiakapitalist
1-99 83 22,55% 2 436 0,05%
100-999 137 37,23% 43 279 0,96%
1 000-9 999 120 32,61% 312722 6,95%
10 000-99 999 23 6,25% 589 680 13,11%
100 000-999 999 4 1,09% 868 752 19,31%
1 000 000-9 999 999 1 0,27% 2 682 192 59,62%
KOKKU 368 100% 4 499 061 100%




AS Trigon Property Development
2016. aasta IV kvartali ja 12 kuu konsolideeritud vahearuanne

(auditeerimata)

Ule 1% osalusega aktsionaride nimekiri seisuga 31.12.2016.

Aktsionar Aktsiate arv Osaluse %
0U TRIGON WOOD 2 682 192 59,62
AS HARJU KEK 224 000 4,98
M.C.E.FIDARSI OSAUHING 223 000 4,96
MADIS TALGRE 217 000 4,82
Kirschmann OU 204 752 4,55
JAMES KELLY 95 550 2,12
OU SUUR SAMM 67 779 1,51
TOIVO KULDMAE 49 231 1,09

Personal

AS-is Trigon Property Development ei tootanud seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015 iihtegi inimest
ning toojoukulud 2016. ja 2015. aastal puudusid.

Peamiste riskide kirjeldus
Intressimaarade risk

Intressimaara risk on risk, et kontserni kohustuste intressimaarad on oluliselt erinevad turul
valitsevatest intressimaaradest. Kuna Kontsernil ei ole olulisi intressikandvaid varasid ja
kohustusi on tema tulud ja aritegevuse rahavood suhteliselt séltumatud turu intressimaarade
muutusest.

Majanduskeskkonna risk

Kontsern on avatud kinnisvara hinna riskile. Kontsern ei ole avatud finantsinstrumentidest
tulenevale tururiskile, kuna tal ei ole vaartpabereid ega derivatiivseid lepinguid.

Oiglane viirtus

Sularaha, debitoorsete volgnevuste, luhiajaliste laenude ja volakohustuste diglased vaartused ei
erine oluliselt nende raamatupidamisvaartusest.

Juhatus, néukogu ja audiitor

AS-i Trigon Property Development juhatus on uheliikmeline. Juhatusse kuulub Aivar Kempi.

AS-i Trigon Property Development ndukogu on kolmeliikmeline. Noukogusse kuuluvad Joakim
Helenius, Martin Mets ja Toomas Uibo.

Audiitorkontrolli teostab PricewaterhouseCoopers AS.
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Liihendatud konsolideeritud raamatupidamise
vahearuanne

Juhataja deklaratsioon

Juhataja kinnitab lehekiilgedel 4 kuni 15 esitatud AS Trigon Property Development 2016. aasta IV
kvartali ja 12 kuu konsolideeritud auditeerimata raamatupidamise vahearuande koostamise
oigsust ja taielikkust.

Juhatus kinnitab oma parima teadmise kohaselt:

1. Raamatupidamise vahearuande koostamisel rakendatud arvestuspohimétted ning teabe
esitusviis on kooskodlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt;

2. raamatupidamise vahearuanne kajastab Oigesti ja Oiglaselt emaettevotte ja kontserni
finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;

3. tegevusaruanne annab oOige ja oOiglase llevaate aruande perioodil toimunud olulistest
sindmustest ja nende mojust luhendatud raamatupidamisaruandele ning sisaldab
peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust;

4. kontserni kuuluvad ettevotted on jatkuvalt tegutsevad ettevotted.

-

e
Juhatuse liige sz / Aivar Kempi
___/

28.02.2017. a.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne
EUR 31.12.2016 31.12.2015
Raha 38 393 100 540
Nouded ja ettemaksud (lisa 2) 5022 17 004
Kaibevara kokku 43 415 117 544
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 3) 2 321 532 2 310 000
Pohivara kokku 2 321 532 2 310 000
AKTIVA KOKKU 2 364 947 2 427 544
Vélad ja ettemaksed (lisa 4) 14 297 12 435
Liihiajalised kohustused kokku 14 297 12 435
Kohustused kokku 14 297 12 435
Aktsiakapital nimivaartuses (lisa 5) 2 699 437 2 699 437
Ulekurss 226 056 226 056
Kohustuslik reservkapital 287 542 287 542
Jaotamata kahjum -862 385 -797 926
Omakapital kokku 2 350 650 2 415 109
PASSIVA KOKKU 2 364 947 2 427 544

Konsolideeritud vahearuande lisad lehekilgedel 12-15 on kaesoleva aruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne
EUR IV kv 2016 IV kv 2015 2016 2015
Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud (lisa 6) -6 109 -5 581 -13 196 -11 963
Brutokahjum -6 109 -5 581 -13 196 -11 963
Uldhalduskulud (lisa 7) -15 799 -13 918 -49 672 -31 891
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringu imberhindlusest

0 36 776 -1 600 36 776
(lisa 3)
Arikasum/-kahjum -21 908 17 277 -64 468 -7 078
Neto finantstulu (-kulu) 2 2 9 -2 244
PERIOODI PUHASKASUM/-KAHJUM -21 906 17 279 -64 459 -9 322
PERIOODI KOONDKASUM/-KAHJUM -21 906 17 279 -64 459 -9 322
Tava puhaskasum/-kahjum aktsia kohta -0,00487 0,00384 -0,01433 -0,00207
Lahustatud puhaskasum/-kahjum aktsia kohta -0,00487 0,00384 -0,01433 -0,00207

Konsolideeritud vahearuande lisad lehekiilgedel 12-15 on kaesoleva aruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
EUR 2016 2015
Aritegevuse rahavood
Perioodi puhaskahjum -64 459 -9 322
Korrigeerimised
Kinnisvarainvesteeringu oOiglase vaartuse
1 600 -36 776

muutus (lisa 3)
Intressitulu (-kulu) -5 2 244
Tegevuskasum enne kdibekapitali

S -62 864 -43 854
Aritegevusega seotud néuete ja

ettemaksete muutus (lisa 2) 1982 76 230
Aritegevusega seotud kohustuste ja

ettemaksete muutus (lisa 4) 1862 6373
Saadud intressid 5 8
Aritegevuse rahavood kokku -49 015 38 777
Investeerimistegevuse rahavood

Kinnisvarainvesteeringute lisakulud (lisa 3) -13132 -8 224
Kinnisvarainvesteeringu miuk (lisa 3) 0 85 000
Investeerimistegevuse rahavood kokku -13 132 76 776
Finantseerimistegevuse rahavood

Laenude tagasimaksmine 0 -137 066
Makstud intressid 0 -22 483
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 0 -159 549
RAHAJAAGI KOGUMUUTUS -62 147 -43 996
RAHA ALGJAAK 100 540 144 536
RAHA LOPPJAAK 38 393 100 540

Konsolideeritud vahearuande lisad lehekilgedel 12-15 on kaesoleva aruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
EUR Kohustuslik Jaotamata

Aktsiakapital Ulekurss  reservkapital kahjum Kokku

Saldo 31.12.2014 2 699 437 226 056 287 542 -788 604 2 424 431
Perioodi koondkahjum 0 0 0 9322 9322
Saldo 31.12.2015 2 699 437 226 056 287 542 -797 926 2 415 109
Perioodi koondkahjum 0 0 0 -64 459 -64 459
Saldo 31.12.2016 2 699 437 226 056 287 542 -862 385 2 350 650

Tapsem informatsioon aktsiakapitali ja muude omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 5.

Konsolideeritud vahearuande lisad lehekilgedel 12-15 on kaesoleva aruande lahutamatud osad.
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Lisad konsolideeritud vahearuande juurde
Lisa 1 Konsolideeritud vahearuande koostamisel kasutatud arvestuspohimétted

Uldine informatsioon

Seisuga 31.12.2016 koostatud raamatupidamisaruannetesse on konsolideeritud AS Trigon
Property Development ja tema 100%-line titarettevote OU VN Niidu Kinnisvara (koos viidatuna
Kontsern). Kontserni péhitegevusvaldkond on kinnisvaraarendus.

Koostamise alused

AS Trigon Property Development konsolideeritud vahearuande koostamisel rakendatud
arvestusmeetodid on kooskodlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt. Vahearuande esitusviis vastab (IFRS) IAS 34 “Vahearuanded”
nouetele. Konsolideeritud vahearuannet tuleks lugeda koos eelmise aasta konsolideeritud
majandusaasta aruandega. Arvestusmeetodid, mida antud lihendatud vahearuande koostamisel
on kasutatud, on samad, nagu 31.12.2015 l6ppenud konsolideeritud majandusaasta aruandes.

Konsolideeritud vahearuande esitlusvaluuta on Euroala iihisvaluuta euro (EUR).
AS Trigon Property Development on juhatuse hinnangul jatkuvalt tegutsev majandusiksus ning
Kontserni 2016. aasta IV kvartali ja 12 kuu konsolideeritud vahearuanne kajastab oOigesti ja

oiglaselt AS Trigon Property Development finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid.
Kaesolev vahearuanne ei ole auditeeritud ega muul moel kontrollitud audiitorite poolt.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

EUR 31.12.2016 31.12.2015
Nouded ostjate vastu 0 15 207
Maksude ettemaksed 5022 1797
KOKKU 5022 17 004

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

EUR
Seisuga 31.12.2014 2 350 000
Kinnisvarainvesteeringute lisakulud 8 224
Kinnisvarainvesteeringu imberhindlus 36 776
Kinnisvarainvesteeringu miuk -85 000
Seisuga 31.12.2015 2 310 000
Kinnisvarainvesteeringute lisakulud 13132
Kinnisvarainvesteeringu umberhindlus -1 600
Seisuga 31.12.2016 2 321 532

Kontsern omab hetkel uhte kinnisvaraarendusprojekti, milleks on 32,8 hektariline maa-ala Parnu
linnas, Eestis.
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Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud 2016. aastal olid 13 196 eurot ja 2015.
aastal 11 963 eurot.

2016. aastal hinnati kinnisvarainvesteeringud Ettevotte juhatuse poolt kasutades vorreldavate
tehingute meetodit. Vordluse aluseks voeti Parnu linnas asuvate kommertskinnisvaraga toimunud
tehingute hinnad. Baseerudes vdrreldavatele tehingutele on juhatus hinnanud kinnistute
keskmiseks miugihinnaks 11,11 EUR/m2. Selleks, et hinnata kinnistu niudisvaartust seisuga
31.12.2016 on juhatus hinnanud kruntide mugiperioodiks 4 aastat ja kasutanud diskontomaara
14,23%.

Seisuga 31.12.2016 saadi hindamise tulemusena kinnisvara diglaseks vaartuseks 2 321 532 eurot.

Kinnisvarahinnang pohineb hinnangutel, eeldustel ja ajaloolisel kogemusel korrigeerituna
kehtivate turutingimuste ja teiste faktoritega, mida juhatus pidevalt oma parimate teadmistega
ja olemasoleva informatsiooni baasil imber hindab. Seetéttu on juba tulenevalt definitsioonist
ja vottes arvesse, et hinnangu tegemisel on lahtutud reast eeldustest, mis ei pruugi koik
hinnatud moel realiseeruda, tegemist olulise riskiga. See voib kaasa tuua olulise muudatuse
kinnisvarainvesteeringute bilansilise vaartuse osas tulevastel perioodidel. Antud mudeli pohjal
leitud kinnisvarainvesteeringu 6iglane vaartus soltub olulisel maaral sellest, et projekt onnestub
ellu viia ja selleks sobiv finantseering leida vastavalt hindamismudelis toodud eeldustele ja
ajakavale.

Seisuga 31.12.2015 olid kinnisvarainvesteeringud koormatud hiipoteegiga Eesti Vabariigi kasuks

summas 395 tuhat eurot. Hipoteekidega koormatud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus
oli 31.12.2015 seisuga 2 310 000 eurot. Seisuga 31.12.2016 hiipoteegid puudusid.

Lisa 4 Volad ja ettemaksed

EUR 31.12.2016 31.12.2015
Volad hankijatele 11297 7 035
Muud vélad 3 000 5 400
KOKKU 14 297 12 435

Lisa 5 Omakapital

Aktsiate arv Aktsiakapital

tk EUR

Saldo seisuga 31.12.2015 4 499 061 2 699 437
Saldo seisuga 31.12.2016 4 499 061 2 699 437

AS Trigon Property Development registreeritud aktsiakapitali suurus on 2 699 437 eurot, mis on
jagatud 4 499 061 lihtaktsiaks nimivaartusega 0.60 eurot. Pdhikirjas fikseeritud maksimaalne
aktsiakapital on 10 797 744 eurot. Iga lihtaktsia annab omanikule Uhe haale aktsionaride
uldkoosolekul ning diguse saada dividende.

Ettevotte jaotamata kahjum seisuga 31.12.2016 oli 862 385 eurot ja seisuga 31.12.2015 oli
jaotamata kahjum 797 926 eurot.

Ettevottel oli 31.12.2016 seisuga 368 aktsionari (31.12.2015: 393 aktsionari), nendest iile 5%
osalust omas:

e Trigon Wood OU 2 682 192 aktsiaga ehk 59,62% (2015: 59,62%)

13



AS Trigon Property Development
2016. aasta IV kvartali ja 12 kuu konsolideeritud vahearuanne
(auditeerimata)

Seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015 ei oma juhatuse ja ndukogu liikmed isiklikult Trigon Property
Development AS aktsiaid.

Lisa 6 Kinnisvara investeeringutega seotud kulud

EUR IV kv 2016 IV kv 2015 2016 2015
Maamaks 5 609 5 381 11 218 10 763
Hindamine 0 1200 0 1200
Muud kulud 500 -1 000 1978 0
KOKKU 6 109 5 581 13 196 11 963

Lisa 7 Uldhalduskulud

EUR IV kv 2016 IV kv 2015 2016 2015
Konsultatsioonikulud 6 955 3100 19 305 12 220
Vaartpaberi- ja borsikulud 1 887 2 151 8 290 8 515
Juriidilised kulud 111 0 8 215 0
Auditeerimiskulud 5700 8 640 7 160 9 820
Raamatupidamisteenus 930 0 5370 0
Muud kulud 216 27 1332 1336
KOKKU 15 799 13 918 49 672 31 891

Lisa 8 Kasum (-kahjum) aktsia kohta

EUR 2016 2015
Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (PK/A) -0,01433 -0,00207
Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta -0,01433 -0,00207
Aktsia raamatupidamisvaartus 0,52 0,54
Aktsia hinna-tulu suhe (P/E) -41,32 -284,75

AS Trigon Property Development aktsia sulgemishind Tallinna

.. 0,592 0,590
Vaartpaberiborsil 31.12

Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta on arvutatud lahtuvalt aruandeperioodi puhaskahjumist
ning aktsiate arvust.

Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta on vordne tava puhaskahjumiga aktsia kohta
kuna ettevottel ei ole potentsiaalseid lihtaktsiaid

Lisa 9 Segmentide aruanne

Kontsernil on Uks arisegment - kinnisvarainvesteeringud. Kinnisvarainvesteeringute divisjon
arendab kinnisvara Eestis. 2016. Ja 2015. aastal Kontsernil miiugitulu puudus.
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(auditeerimata)

Lisa 10 Tehingud seotud osapooltega

Seotud osapoolteks on:
e Emaettevate OU Trigon Wood ning emaettevétte omanikud;
e Aktsiaselts Trigon Property Development kontserni juhatus ja ndukogu ning nende isikute
lahikondlased;
o Ettevotted, mida kontrollivad juhatuse ja néukogu liikmed;
e Olulise osalusega eraisikutest omanikud, valja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub
voimalus avaldada olulist moju ettevotte arilistele otsustele.

Kontserni aktsiad on noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsi lisanimekirjas. AS Trigon Property
Development enamusaktsionar on OU Trigon Wood omades 59,62% aktsiatega esindatud haaltest.
Kaesoleva aruande koostamise hetkel on suuremad OU Trigon Wood omanikud AS Trigon Capital
(30,13%), Veikko Laine Oy (26,49%), Hermitage Eesti OU (12,64%) Thominvest Oy (11,94%) ja SEB
Soome kliendid (10,96%).

Juhatuse ega noukogu liikmetele ei ole 2016. ja 2015 aastal tasusid makstud. Juhatuse ja
ndukogu liikmetele ei ole potentsiaalseid kohustusi.

2015. aastal maksis Kontsern tagasi emaettevottelt saadud laene summas 124 550 eurot, antud
laenudelt arvestati intresse summas 1 001 eurot.

2016. aastal osteti teenuseid noéukogu liikmete poolt kontrollitavatelt ettevotetelt summas 19
305 eurot (2015: 0 eurot). Emaettevotte omanikelt osteti 2016. aastal teenuseid summas 5 370
eurot (2015: 0 eurot). Seisuga 31.12.2016 oli seotud isikutele teenuste eest tasumata 3 696 eurot
(2015: 0 eurot).

15



